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Vruchtgebruikconstructie en voordeel van alle aard
Een vennootschap en haar bedrijfsleider kopen een onroerend goed, de vennootschap in 
vruchtgebruik voor 25 jaar en de bedrijfsleider in blote eigendom. Het goed wordt daarna 
door de vennootschap aan haar bedrijfsleider verhuurd. De fiscus vindt dat de 
vennootschap te veel heeft betaald voor het vruchtgebruik en belast de bedrijfsleider op 
een voordeel van alle aard ten belope van die overwaardering.
Het vruchtgebruik moet worden gewaardeerd op de verwachte netto-opbrengsten van het 
betrokken onroerend goed over de volledige termijn van het recht, herleid tot de contante 
waarde op datum van verwerving of vestiging indien de koopsom ervan onmiddellijk 
verschuldigd is. Om het vruchtgebruik te waarderen, wordt bij voorkeur uitgegaan van de 
opbrengstbenadering. Hierbij wordt in drie stappen gewerkt : (1) de raming van de bruto-
opbrengst of huurwaarde; (2) het toepassen van correcties gelet op de lasten die de 
vruchtgebruiker draagt (herstellingen tot onderhoud, verbeteringswerken, enzovoort) en 
dit geeft de netto-opbrengst; (3) de actualisering van de netto-opbrengst. Bij dit alles wordt 
rekening gehouden met bijzondere omstandigheden, zoals de staat van afwerking van het 
goed, en specifieke vergunningsverplichtingen.
In casu heeft de Administratie zich voor de berekening van de waarde van het 
vruchtgebruik op deze parameters gebaseerd. De rechtbank van eerste aanleg van West-
Vlaanderen, afdeling Brugge, sluit zich daar dan ook bij aan.
De rechtbank besluit op basis van deze berekening dat de vennootschap voor het 
vruchtgebruik een te hoge prijs heeft betaald, wegens het enkele feit dat de blote eigenaar 
haar zaakvoerder is. Door die hoge prijs voor het vruchtgebruik moest de zaakvoerder 
minder betalen voor de blote eigendom. De vennootschap had nooit zoveel betaald voor 
het vruchtgebruik indien de blote eigenaar geen prestaties voor haar verrichtte als 
zaakvoerder. Uit niets blijkt dat de blote eigenaar het voordeel van de vennootschap zou 
hebben verkregen als aandeelhouder. De fiscus heeft bijgevolg terecht in zijnen hoofde 
een voordeel van alle aard belast ten belope van het verschil tussen de prijs die de 
vennootschap voor het vruchtgebruik betaald heeft, en de werkelijke waarde ervan. 
Rb. West-Vlaanderen (afd. Brugge) 1 juni 2015
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